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M ti ióo vac n
 Evolución de los modelos de uso de suelo : 
 Agregados Desagregados
ilib i  i i l ió Equ r o M cros mu ac n
 Market clearing / distribución de la localización:
 Bid-auction
 Choice
 Enfoque Bid: precios determinados endógenamente. Generalmente 
implementado en modelos agregados y/o de equilibrio (e.g. 
MUSSA)
 Enfoque Choice : simple de implementar en microsimulación (e.g. 
UrbanSim) Requiere precios hedónicos.   
M ti ióo vac n
 Enfoque Bid-auction aplicado a microsimulación:
E i ió st mac n
 Máxima log-verosimilitud de las probabilidades de 
localización
 Ajuste de la máxima postura a los precios observados?
 Simulación
 Determinación de precios sin resolver un equilibrio
 Dinámicas intertemporales, ajuste a las condiciones de 
mercado
 Localización frente a exceso de oferta exceso de demanda     ,   
O tliu ne
1. Motivación
2. Enfoque Bid-auction para la localización de agentes
é d ( i l ió )3. M to o s mu ac n
4 Método (estimación).  
5. Aplicación, Bruselas
6. Discusión
7. Investigación a futuro
E f Bid tin oque -auc on
 Alonso, 1964; Ellickson, 1981
S t upues os:
 Bienes inmuebles son transados en remates
Di i ió d l t di ti t spos c n a pagar e os agen es por s n as 
alternativas (Bhi) es una variable latente
El j t l t l i i d  me or pos or gana e  rema e y ocupa a v v en a 
 El valor de la máxima postura determina el precio o 
renta de la vivienda   . 
 o, en presencia de estocasticidad, el valor esperado de la 
máxima postura 
E f Bid tin oque -auc on
 Probabilidad de que un agente h sea el mejor 
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Mét d to o propues o
 Basado en bid-auction
 Supuestos:
 En cada período
 Bienes inmobiliarios son transados en remates simultáneos
 Agentes ofrecen su disposición a pagar (postura)
 Agentes ajustan el nivel de sus disposición a pagar        , 
reaccionando a las condiciones del mercado (percibidas 
mediante precios observados)
 Los agentes son miopes respecto a la disposición a 
pagar de otros agentes y a los posibles estados futuros 
del mercado
Mét d to o propues o
 Función de postura (disposición a pagar)
ttt bbB  hihhi
Bid adjustment 
(utility level)
Willingness to pay for 
attributes, externalities 
(hedonic component)
estimated via max log-likelihood, assuming),,( 1 ttithi hxzfb  0thb
Mét d to o propues o
 Ajuste de la postura:
 Cada agente buscando localizarse trata de ganar, en 
promedio, al menos un remate:
*













Pero… los agentes no observan las ofertas de otros postores. La 
única fuente de información son los precios en períodos pasados
S: choice set of dwellings/locations
H: choice set of households 1* 
Mét d to o propues o
 Ajuste de la postura:













* Esta expresión es sólo para el cálculo de bh. En la aplicación, las probabilidades  
mantienen la estructura original
Mét d to o propues o
 En cada período (sin resolver problema de punto fijo):
    tithith rbb 1expln
 En el período base (punto fijo?):
Si
    ihih rbb ˆexpln 00 Si
Observed prices at 
the base year
Has to be estimated
Mét d ( ti ió )o o es mac n
 Los parámetros deben permitir reproducir tanto la 
di ib i i l d l istr uc ón espac a  e agentes como os prec os.
 El valor esperado de la máxima postura es una 
variable latente, al igual que la postura
 Los precios observados se pueden usar como       
indicadores para ajustar la ecuación estructural de 
la máxima postura (la logsuma)    
Mét d ( ti ió )o o es mac n
Explanatory 
variables (xh , zi)
Expected 
maximum bid 
or logsum (r )
Observed prices
(ri)
Price  indicator 




( h i )c o ces
Standard Logit choice model * Inspired by the Generalized Random Utility Model 
(Walker and Ben-Akiva, 2002)
Mét d ( ti ió )o o es mac n
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A li ió B lp cac n: ruse as
 Datos recolectados para un proyecto financiado por la Unión 
Europea (SustainCity)
 Censo 2001 (datos agregados por zona)     
 Encuesta a hogares 1999 (~1300 obs)
 Precios promedio de transacciones inmobiliarias por tipo de vivienda y 
comuna (1985- 2008) 
 1267997 hogares, 1274701 viviendas
157  comunas
 4975 zonas
 4 tipos de vivienda   
 Casa aislada
 Casa semi-pareada
Casa pareada  
 Departamento 
A li ió B lp cac n: ruse as
 Bid function specification:
A li ió B lp cac n: ruse as
 Estimación realizada con PythonBiogeme (Bierlaire and Fetiarison ,2010)
A li ió B lp cac n: ruse as
 Precios, Logit (+ regresión lineal)
20.02 R
A li ió B lp cac n: ruse as
 Precios, modelo con indicadores (variable latente)
74.02 R
A li ió B lp cac n: ruse as
 Precios, modelo con indicadores (aplicado sobre toda la oferta 
inmobiliaria)
45.02 R
A li ió B lp cac n: ruse as
 Número de personas por comuna
98.0







A li ió B lp cac n: ruse as
 Número de personas con título universitario por comuna
89.0







A li ió B lp cac n: ruse as
 En el período base, el cálculo de bh mejora levemente la predicción 
de precios y localización   
 Solución del equilibrio implementada en Python
Si l ió ( lt d d t i téti )mu ac n resu a os con a os s n cos
 Simulación de un escenario de exceso de oferta
Supply shock (increase)
Di ióscus n
 Método para microsimulación de la localización 
tili d f bidu zan o en oque 
 Estimación genera parámetros que explican la localización 
di i i l á l i d by pre cen prec os s mu t neamente para e  per o o ase
 Posturas reaccionan a cambios en el mercado y precios se 
ajustan sin necesidad de resolver un equilibrio
 Posibilidad de simular escenarios con exceso de oferta o 
exceso de demanda
T b j f tra a o a u uro
 Estimación para otros casos de estudio (Zurich, datos 
i di id l t ió )n v ua es por ransacc n
 Comparación con otros métodos econométricos
 Hedonic prices (Rosen 1974)  , 
 Modified Random Bidding (Lerman and Kern, 1983)
 Two stage approach (Dubin and McFaden, 1984)
 Implementación del metodo de simulación para periodos 
futuros en Bruselas (UrbanSim?)   
 Determinación del choice set para el problema de localización?
 Validación 
Gracias
